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Ist. n. 3 dep. 17/12/201¢

Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, 235 /2016

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Beni ubicati nella Frazione di Canneto de! Comune di Fara In Sabina {Ri)

Lotto: 1 - Fahbricato sita in Via Colle della Noce n,1

Corpo: A
Categoria:r Abitazione di tipo clvile [A2]

it B per la quota dj broprieta pari a 1/1, Fo-
glio n. 34, Particella . 41, indinzzo Via della Noce, planc S1-T-1-2, Comune di Fara in Sabina,
categorla A/2, classe 4, consistenza vani 10, superficie m.q. 303, rendita € 826.33

Lotto; 2 - Fabhricato rurale sito lungo la Via Colle della Noce 5.n.C. + Terreni Agricoli,

Corpo: A
Categoria: Fabbricato rurale + terren! agricoli

4B ner la quota di propriets paria 1/1:

- Fabbricato rurale sezione censuaria Fara in Sabina, Foglio n. 34, particeila p, 45, su.

balterno 1; Subalterno n.2 , ;‘;

. <O

- ‘Terreno agricolo sezione censuaria Fara in Sabina, Foglfa n. 34, particella . 46, quali "§

ta Uliveto-Vigneto { mq 6.229 } + Pascolo Arborato ( mq 1.151 )y classe 2 e 1, Superfi- B

cie catastastale 6.229+1,151, reddito dominicale; € 35,39 + € 1,49, reddito agrario; € 3
2091+€0.89; §

- Terreno agricolo sezione censuaria Fara In Sabina, Foglio n, 34, Particefla n, 87, quali- 8
ot Seminativo-Arborato, classe 2, superficie catastale 6.200,00, reddito dominicale: € 3
33.62, reddito agrario: € 25.62, 3

kN

'~ Terreno agricolo sezione censuaria Fara in Sabina, Foglio n. 36, Particella n, 38, quali- g

ta Seminativo—Arborato, classe 2, superficie catastale 1.930, reddito dominicale: € fj

10.47, reddito agrario; € 7,97. o

. =

:

@

Lotto: 3 - Fabbricato sita in Via XXV Aprile n.11 i
=

Corpa: A ' §
Categoria: Abitazione df tipo popolare [A4] =
R e e v Bfer la quota di propriets par] a 1/1, Fo- &
glio n, 35, Particella n, 450, indirizzo Via XXV Aprile, piano T-1, Comune Fara in Sabina, cate- §
goria A/4, classe 2, consistenza vani 4, superficie m.q, 74, rendita € 144,61, . Z
. . - jod

Nota: ' ' k g
Neila intestazione <atastale risulta anche Ia Sig.ra K8 Z
er H Diritto di Usufrutio, &
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Ist. n. 3 dep. 17/12/2019

Rapporto di stima® Esecuzione immobiliare - 235 /2016

2, Stato di possesso

Beni ubicati nella Frazione di Canneto del Comune di Fara In Sabina {R1}

Lotto: 1 - Fabbricato sita in Via Colle della Noce n.1

Corpo: A

Possesso;

Occupato da

Lotta: 2 - Fabbricato rurale sito lungo la Via Colle della Noce s.n.¢. + Terreni Agricoli,

Corpo: A
Possesso;

In riferimento 31 fabbricato rurale: Libero,

L del contratto
non registrato { per | dettaglj

4n riferimento af terreni agricoli: JuR Rt o
di conduzione di fondi rustici stipufato jn data 11.08,207,
vedere la successiva trattazione del Lotto n.2 ).

Lotto: 8 - Fabbricato sito in Via XXV Aprile n.11
Corpo: A s
Possesso:

Libero,

3. Accessibilita degli immohili ai soggetti diversamente abili

Ben! ubicati nella Erazione di Canneto del Comune di Fara In Sabina {Rl)

Lotto: 1 - Fabbricato site in Via Colle della Noce n.

Corpq: A
Accessibilit deghi Immobili ai soggetti diversamente abjli: NO

. Lotto: 2 - Fabbricato rurale sito lungo la Via Colle delia Noce s.0.¢. + Terreni Agricoli, i
Corpo: A o . :
“Accessibliita degli immobili i soggetti diversamerite abiii: NO
Lotto: 3 - Fabbricato sito in Via XXV Aprile n.11

Corpo:a
* Accessibilit degll immobili ai soggetti diversamente abili: NO

4.  Creditori Iscritti -
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Ist. n. 3 dep. 17/12/201¢

Rapparto di stima Esecuzione Immobikiare - n, 235 /2016

Beni ubicati nella Frazione di Canneto del Comune di Fara n Sabina {Ri}

Lotto: 1 - Fabbricato sito in Via Colle dells Noce n.1

Corpa: A ]
Creditoriiscritti: UNICReDIT BANCA 5.P.A.,

Lotto: 2 - Fahbricato rurale sito lungo la Via Colle della Noce s.n.c. + Terreni Agricoli,

Corpo: A . _
Creditori Iscritti: _

Lotto: 3 - Fabhricato sito In Via XXV Aprile n.41
CorpoiA o L : .
Creditori Iscritti:— } ’

5. Comproprietari

Beni ubicati nella Frazione di Canneto del Comune di Fara In Sabina {Rl}

Lotto: 1 - Fabbricate sito in Via Colle della Noce n.1

Corpo: A
Comproprietari:

Nessuno

Lotto: 2 - Fabbricato rurale sito lungo fa Via Colle della Noce s.n.c. + Terreni Agricoll.
Corpo: A

Comproprietari:

Nessuno

Lotto: 3 - Fabhricato sito in Via XXV Aprile n.11

Corpo: A

Comproprietari:

Nessuno

6. Misure Penali

Benti ubicati nella Frazione di Canneto del Comurie di Fara In Sabina (R
Lotte: 1 - Fabbricato sito in Via Colle deffa Noce n.1

Corpo: A
Misure Penali: Non accertato

Lotto: 2 - Fabbricato rurale sito lungo ia Via Colle della Noce s.n.c. + Terreni Agricoli,

Corpo: A
Misure Penali; Non accertato

Lotto: 3 - Fabbricato sito In Vig XXV Aprile n.11
Corpo: A
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Ist. n. 3 dep. 17/12/2019

Rapporto df stima Esecuziona Emobliiare - n, 225 /2016
Misure Penali: Non accertato

7. Continuita delle trascrizion|

Bene: Via Colle delia Noce - Canneto - Fara In Sabin__a {RI)
Lotto: 1 - Fabbricato sito in Via Colle della Noce n.1

Corpa: A
Continuita delle trascrizioni: 5

Lotto: 2 - Fabbricato rurale sito lungo la Via Colle della Noce s.ue + Terrani Agricoll,

Corpo: A
Continuita delie trascrizionl; §i

Lotto: 3 - Fabbricato sito in Via XXV Aprile n,11

Corpo: A _
Continuita delle trascrizioni; 5l

8. Prezo

Bene: Via Colle defla Noce - Canneto - Fara In Sabina (RI)

Lotto: 1 - Fabbricato sito in Via Colle della Nace n.1
Prezzo da libero: € 189.104,00

- Lotto: 2 - Fabbricato rurale sita lungo la Via Colle dalla Noce s.n.c. + Terreni Agricaoii.

Prezzo da libero: € 38.076,50

Lotto: 3 - Fabbricato sito in Via XXV Aprile n.11
Prezzo da libero: € 83.929,43
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Ist. n. 3 dep. 17/12/2019

Rapporto o stima Esecuzione immobiifare - n, 225 /2016

Lotto: 1 - Fabbricato sito in Via Colle deilla Noce n.1

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risuita completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquista nel ventennio anteriare al pighoramento risulta completa? 5j

1. JOENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazicne di tipo civile {A2] sito nel Comune di Fara in Sabina {RI} alla frazione Canneto, Via
Calle delta Noce n,1 A

Quota e tipologia del diritto
Quota di 1/1 ac RV icna proprietd
Cod, Fiscal 5
Eventuali comproprietari:
Nessung

Identificato al catasto Fabbricati;

Intestazione:

i i SR ber la quota di propriet pari a 1/1, Foglic
N, 34, Particella n. 41, indirizzo Via della Nece, piano $1-T-1-2, Comune Farz in Sabina, catego-
ria Af2, classe 4, consistenza vani 10, superficie m.q. 303, rendita € 826,33; ’

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita;
Rispetto agli elabarati planimetrici di accatastamento presentati in data 01.07.2009 Je difformi-
ta riscontrate si sostanziano in:
- Piano Seminterrato: diversa distribuzione degli spazl interni;
- Plano Terra;: Realizzazione di un piccole Ambiente We nef corpo scalag
- Pfano Prima: Fusione d elFAmblente ripostiglio con I'attuale Ambiente Bagno;
- Piano Secondo: Fusione dell’Ambiente ripostiglio con I'attuale Ambiente Bagno.
-~ Locale Tecnico al Piano Seminterrato: diverso posizianamento della porta di accesso;
- Presenza, all'interno della corte esterna, di un prefabhricato in legno non accatasta-

to. '

Regolarizzabili mediante: Procedura Docfa e Pregeo
Per la regolarizzazione delle difformits sopra elencate: € 3.000,00

Oneri Totali: € 3,000,00

Per quanto sopra NON sj dichiara la conformita catastale
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Ist. n. 3 dep. 17/12/2019

Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n, 225 /2016
2, DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE £ ZONA):

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: agricola a traffico locale con parcheggi scarsi,

Servizi presenti nella zona: La zona & prowvista di servizi di urbanizzazione primaria,
Servizi offerti dalla zona: Non specificato '

Caratteristiche zone limitrofe; Non specificato

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegaménti pubblici: Non specificats ©

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato da

4. VINCOLU ED ONERJ GIURIDICH: 7
4.1 Vincoli ed onerl giurldicl che resteranne a carjco dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o aitre trascrizioni pregiudizievolf:

Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e provy, d‘assegnaéiane casa coniugale:
Nessuna, |

4.1.3 Attidi asservimento urbanistico:
Nessuna,

4.1.4 Altre limitazianf &‘uso:
Nessuna.‘

4.2 Vincoli ed oneri giuridicl cancellati 3 cura e spese della procedura:
4.2.1 lIscrizioni: '

- Ipoteca volontaria attiva a favore di UNICREDIT BANCA S.P.A. ( per la guota di pro-
prietd pari a 1/1 ) contro er la quota di proprieta pari a 1/1), deri-
vante da Concessione a garanzia di Mutuo, Importa ipoteca: € 300.000,00, importo
capitale: € 200.000,00, z rogito del Notaio SINISCALCHI Pierpaolo con sede in Velletri
(RM} in data 15/02/2008 at Rep. n, 70252/27156, iscritta a Rieti in data 26/02/2008
ai Reg.Gen. n, 2331, Reg.Part, h.249,

Pag. 7
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Ist. n. 3 dep. 17/12/2019

Rapporto di stima Esacuzione Immobillare « n. 225 /2016

4.2.2 Pignoramentis

- Pignoramento 3 favore delia la quota di
proprietd pari a 1/1) contr er la quota di proprietd pari a 1/1),
Derivante da Atto Esecutive o Cautelare, a rogite del Tribunale di Rieti in data
07/12/2016 al Rep. n. 1194, trascriito a Rieti in data 02/02/2017 al Reg.Gen, n. 974,
Reg. Part. n.735,

4.2.3 Altre trascrizioni:

Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatasiale in gt
- 4 H

Nessuna.
4.3 Misure Penali .

Non accertato.

5. ALTRE INFORMAZION! PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue df gestione dellimmobile: Non accertato
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; --
Millesimi di proprieta; Non specificato .
Accessibifita dell'immobile al soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/0 dotazioni condominlall: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
Indice di prestazione energetica: Non specificato

. Nate Indice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:
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Ist. n. 3 dep. 17/12/2019

Rapporto di stima Esecuziona Immsbiliare - n, 225 /2016

Proprietaric fino alla data del 06.11.1965:

Proprietari dalla data del 06,11.1965 alla data del 18.07.1976:

“In forza di-denuncia di successione SEEER B4 delv Utficio del Registra di
Pogglo Mirteto, Denuncla. n, 1992 Voi 316; trascntta a Rletl, in data 17/12/1968, al Registro
Particolare n.3476.

Proprietari dal 18.07.1976 al 15.09,1985:

In consolidazione delia plena proprieta a seguito del decesso dell 8
del Diritto di usufrutto.

Praprietari dal 15.09.1985 al 02,02.1989;

in farza desasbenuncia di successione della{REEEN R

Progito deil’ Ufficio del Registro di Rletl al Rep. n. 13, Vol n. 899eDen. n 11, Vo.
“n. 904 trascrltte a Rieti, in data 08/04/1992 al Registro Partlcoiare n 2534 ed in data
25/{}5/1993, al Registro Particolare n. 3054,

Proprietari dal 02.02.1989 3l 26.01.1991:

a rogtto detl'Ufﬁc:o deiReglstm di Rom e.

Nota:
Non risulta essere stata trascritta la Denuncia di Successione;

Proprietario dal 26.01.1991 al 06.04.2001:

In forza del'Atto di divisione a rogito del Notaio Roberto ARMATI con sede in Fara in Sahina, in

Pag.9
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Ist. n. 3 dep. 17/12/2019

Rapporto di stima Fsecuziene lmmobilisre - n, 225 /2018
data 26.01,1991 al Rep. n. 8821, trascritto a Rieti in data 22/02/1981, al Registro Particolare
n.1502,

Proprietario attuale ( per la quota di proprieta paria 1/1):

In forza della Denuncia di Successione del Defjiiite S S
NODISOSHRE 1 ogito dell’ Ufficio del Registro di Rieti in data 12.09,2001
ta a Rieti in data 23/08/2002, 3 Reg.Gen. n, 6445, Reg.Part, n.4932,

D. 48/3, trascrit-

- In'merito alle Trascrizioni delle Accettazion! delle ereditd riferite alle Denunce di Successione In

precedenza richiamate, si fa presente che le stesse sono state regolarizzate tramite:
- Trascrizione n. 6074/4925 del 01.08.2019 { aceettazione tacita d’eredits nascente da At-
to it Notar erto del en. n, 8821 };
A favore
- Trascrizione n, 6075/4926 del 01.08.2019 { accettazione tacita d’eredit nascente da At-
to in Notar ARMAT! Roberto del 26.01.1981, Rep. n. 8821 );

A favore
- Trascrizione n, 6076/4927 del 01.08.2013 { accettazione tacita d’ereditd nascente da At-
to in Notar ARMATS Raberto 26.01.1991, Rep. n, 8821 1

A favore d
- = Trascrizione n. 6077/4928 del 01.08.2019 { accettazione tacita d’eredity nascente da At-
toi H
A favore d
PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: .

Domanda di Condono Edilizio mod.47/85 -A
Intestazions _

Tipo pratica: Condono Edilizio tratto daifa legge 47/85
Presentazione in data 17/06/1987 al n. di prot. 7380

NOTE:

Tale Domanda di Condono Edilizio riguardava I'immobile contraddistinto al Catasto Terreni al Foglio n.
34, Particella n. 41 e n.42. '

In data 28.02.2008, con Protacofio n, 5037, il Comune di Fara in Sabina, per la definizione della pratica
del condone edilizio, richiedeva la decumentazione integrativa tra cul gli elaborat| grafict in duplice

' topia relativi all'abuso, Ia relazione tecnica delle opere realizzate , la certificazione statica delle opere

- realizzate, ia documentazione fotografica { Stato Attuale ) e copia di tutta la documentazione di acca-

tastamento presentata al Catasto con numeri dei protocolli leggibiii comprese le planimetrie e fe visu-

ra aggiornate, -
Nello stesso periodo, esattamente in data 17.01.2008, con protocclio n. 0001318 |

depositava presso il Camune di Fara in Sabina una Denuncia di tnizio Attivitd { D.LA. ) riguardante un
intervento di ristrutturazione edilizia sul medesimo fabbricato contraddistinto al Foglio n.34, Particella

m. 41. A tal fine veniva redatto il Progetto architettonico a firma d_ua!e
dichiarava che le opere edilizie com ortavano modifiche in locali non interessati da Sanatoria edilizia
ex legge 47/85 efo 724/94 e successive modifiche e che I''mmaobiie non tisultava oggetto di condono

edilizig In corso di definizione,
Tutto ié

dal SErTNEA e

smentito dalla Domanda di Condono edilizio eetata sul bene immobhlie oggetto di stima
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Ist. n. 3 dep. 17/12/2019

Rapporto df stima Esecuzione Immobiliare - n. 225 /2016

Numero pratica:
Denuncta di tnizio Attivity

Tipo pratica: Denuncia di Inizio Attivita
Oggetto: lavori di ristrutturazione
Presentazione in data 17/01/2008 al n. di prot. 0001318

Nella progettazione allegata alia presente D.LA, Il Progettist il S PRI iar ava che
l'immobile oggetto di ristrutturazione non risultava interessato a Domande di Condone Ediilzio quan-

" do lo stesso si trovava in regime di istruttoria riferita alla Pratica di Condona Edilizio Protacollo n.
7380 def 12.06.1987. :

7.1 Conformita edilizia:
Abitazione di tipo civile [A2] -
Sono state riscontrate Je seguenti irregolarita:

Alla luce del fatto che la D.I.A. depositata presso il Comune di Fara in Sabina In data 17.01.2008 con Pro-
tocollo n. 0QP1318 & stata eseguita su dichlarazicrilirese dal Progettista GiERRNEES Sy ;i
spondenti al reale stato urbanistico-edilizio dei fabbricato oggi oggetto di esecuzione immobiiiare, risul-
tato oggetto della Domanda di Condona Edilizio Legge n.47/1985 in precedenza richlamata, nel con-

~ fronti della ‘Guale F'Ufficio Tecnico richiadeva ad integrazione anche gli elaborati grafici inerentj gli

abusi realizzati, si evidenzia che la Dichiarazione di Inizio Attivits deve ritenersi nulla,

Per tale motiva, quindi, non pud essere eseguita ta conformita edilizia rispetto al nulla osta edilizio
rappresentato dalla suddetta D.ILA..

Per fa regolarizzazione di tale aspetto si rimanda all' Ufficlo Tecnico del Comune di Fara in Sabina fina-
lizzato alla conoscenza della procedura da eseguire per rendere I'immobile conforme alle planimetrie

graficizzate nella D.1L.A. de qua.

i#: 24bbd 11 389366c12e443e804bfaB0Tdd

Per quanto sopra NON si dichiara la conformits edilizia

7.2 Conformita urbanistica:

~ Abitazione di tipo civile {A2) :
Strumento urbanistico Approvato; Plano Regolatore Vigente —l

In forza della delibera: - Deliberazione della G.R. del Lazio n. 10948 del
27.12,1996, pubblicata sul B.U.R.L. n. 12 del
-|30.04.1897, 5.0. n. 4.

Zona omogenea: | © |C-Espansione - Sottozona C3

Norme tecniche di attuazione: ' La zona C comprende le parti dI territorlo desti-
nati a nuovi complessi insediativi, inedificat! o
quast, In questa zena if P.R.G. si attua attraverso
lo strumento urbanistico attuativo, applicato ai
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Ist. n. 3 dep. 17/12/2019

Rapporto di stima Esecuzione immobiliare -1, 225 /2016

‘(eomprensori esplicitamente indlcat negli elabo-
rati grafici del P.R.G. o, in mancanza, ad una su-
perficie minima di mq 10.000 o alfintera Zoha se
di superficie infetiore, ta formazione del nuclei
relativi a tali comprensori deve avere carattere
| unitario e rispettare 'indice di fabbricabilita terri-
toriale It indicato per clascuna soitozona nei
commi successivi. Art.25: Lo strumento attuative
sara realizzato attraverso convenzione riguardan-
te, tra laltro, la cessione al Comune delle aree
con destinazioni pubbliche nonché la realizzazio-
'|ne a cura e spese dej proprietari delle opers dj
urbanizzaziene primaria e di una quota di quelle
di urbanizzazione secondaria, a scomputo dei
contributi di urbanizzazione, L’eventuale cubatuy-
ra asistente all’interno dei comprensori di zona €
viene sottratta a quella ancora edificabile. Qualo-
ra sut un lotto definito prima della data di adozio-
ne del presente P.R.G. esista una cubatura supe-
tiore al relativo indice di fabbricabilita fondiaria,
viene sottratta una cubatura pari a tale indice,
Nella zonz £, salvo diverse disposizioni contenute
- {negli strumenti attuativi vigenti per le sottozone
" |€4-e C5, sono previsté essenzialmente le destina-
" | zioni d’'uso residenziali, ma sono -consentite an-
che destinazioni d’uso corrispondenti afie catego-
rle c}, d), e}, 1}, g, h, 1}, o}, q} di cui al precadente
art. 21, secondo eventuali percentuali massime
tispetto aila cubatura totale da definire in sede di
strumenti urbanistici attuativi. Vindice di fabbri-
cabflita territoriale it & parl a 0,25 me¢/mq, con al-
: tezza massima di m. 7,50 con il numero di piani
L . |fuori terra due pit seminterrato. N

3

“ll bene immohile oggetto di procedura esecutiva risulta essere il fabbricato "cielo-terra” costituito da
numeri quattro. livelli rispettivamente posti al Piano . Seminterrato, Terra, Primo = Secondo,
Nel dettaglio il Plano Seminterrato risuita costituito da un Ambiente destinato a Locale di Deposito di con-
sistenza superficiale pari a metri quadrati 25.00, da un Ambiente Locale di Depositol {mq 17.50), da un
Ambiente W.c. {mq 2.60} e da un Ambiente Locale Tecnico {mq 6.70).

Attraverse una scala interna ubicata neli’Ambiente Locale di Depositol oppure direttamente dal piano di
campagna si accede al Piang Terra dell'edificio composto da un Ambiente Cucina { mg 20.80), da un Am-
biente Soggiorno/Pranzo { mq 18,60}, da un Ambiente W.c. { mq 1.40 }, da un Ambiente Balcone {3,30)e
da un Ambiente Portico {mgqg 7.40}. .

Da tale Piano Terra, attraverso una scala interna, si accede al Pianc Primo deilo stabile costituito da un
Ambiente Cameral ( mq 20.50), da un Ambiente Camera? { mg 16.90 ), da un Ambiente Bagnol { mq
7.50), da un Ambiente W.c.2 { mg 140 } e da un Ambiente Terrazzo { mg 7.40 ).

Per mezzo della medesima scala interna si accede anche al Plano Seconda costituito da un Ambiente Ca-
. Pag. 12
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Ist. n. 3 dep. 17/12/2019

Rapporto di stima Esecuzione Immobflare - n, 225 / 2016
mera3 { mq 22.80 ), da un Ambiente Camerad (mq 17.60), da un Ambiente Bagno 2 {my810)edsun
Ambiente Ripostiglio di consistenza superficiale pari a metri quadrati 1.80,

consistenza superficlate pari a circa mq 600.00, (a presenza di un forno nonche fa presenza di un magazzi-

no in struttura p Uperficiale pari a circa metri quadrati 7.00.

Nessuno
Superficie complessiva di circa g 820,30 -

E' posto al piano: Seminterrato, Terra, Primo e Seconds
L'edificio & stato ristrutturato nel: 2008

L'unita Immobiliare & identificata in Via Colle defla Noce n.1;

Lintero fabbricato & composto da n. 4 piani complessivi dij cui fuori terran. 3 e di cui interratin, 1

Stato di manutenzione generale:
Bucno

Caratteristiche desérittive:
Caratteristiche strutturali: _ ‘
" Copertura - : tipologia: a falde materiale: C.a, + legno condizion: buone

Solal _ tipologia: solale misto in c.a.flaterizio in opera con nervature pa-
rallele condizioni: buone

Strutture verticali _' Mmateriale: muratura condizioni: buone
Componenti edilizie e costruttive; ‘
Anfissi esterni . tipologia: doppia anta a battente materiale: legna condizioni: sufficienti

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: sufficienti

{mpianti;

Elettrico o : tipalogia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: suffi-
' clenti o
Idrico tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete

comunale condizioni: buone

Pag. 13
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Rapporto di stima Esecuzigne Immobilizre - n, 225 /2018
tipologia: autonome alimentazione: metano diffusor:
termosifoni in alluminia condizloni: buone

Locale Depositol { pj- sup reale netta
ano Seminterrato ) i
Locaie Depositoz ( pi- sup reale netta
ano Seminterrato ) .
Ambiente W.c.{ Flano sup reale natta 2,60 . 0,80 2,08
Seminterrato ) . - ‘
Locale Tecnizo { Plang sup reale nettg 6,70 0,40 . 2,68
Seminterrato ) ‘ 7 '
Ambiante Cucing { PL- sup resle netta 20,80 ) 1,00 20,80
anoTerra } .
Ambiente Soggiorna- sup reale netta 18,60 1,00 18,60
Pranzo { Piano Terra ) ' '
Ambiente W,c.1 { Pia- sup reale netta 1,40 1,00 1,40
na Jerra )
Ambiente Balcone ( sup reale netty 3,30 S 0,25 0,83
Plano Terra ) : R ]
Ambiente Portico { sup reale netta 7.40] - 035f - - 2,58
Plano Terra }
Ambiente Camerai{ | -'sup reale netta 24,50 1,00 . 20,50
Piane Primo } :
Ambiente Camara2 { sup reale netta 16,90 1,00 16,90
Plano Primo ) .
Ambiente Bagno1 | sup reale netia 7,50 . 1,0‘0] 7,50
Piano Prime }
Ambienta W.c.2 { Pia- |. sup reale netta 1,40 1,00 1,?51
no Prima) :
Ambiente Terrazzo ( sup reale netta 9,40 0,25 2,35
Plano Primo )
Ambiente Camera3 { sup reale netta 22,80 1,00 22,80
Piano Secondo ) )
- | Ambiente Camerad { sup reale netta 17,60 1,00 17,60
Piano Secondo )
Amblente Bagno2 { Sup reale netta 8,10 1,60 8,@
Plano Secondo } .
- | Amblente Ripostiglio {| = supreala netta 1,80 1,00 7 1,80
Plano Secondo ) ‘
"1 Corte Esterna { Piang sup reale netta 600,00 0,08 _ 48,00
LSecondo ) : L )
Ambiante Magazzino sup reale netta 7.00 ' 1,@] _ 7,00
{ Struttura prefabhri-
cata inlegno)
L 820,30 240,13
Pag, 34
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Rapporto di stima Esecuzione fmimobiliare - 1, 225 /2018

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Per I'effettuazione della stima dei jocall oggetto di esecuzione immobiliare, si & proceduta
tramite il metodo delfa "stima comparativa®. if valore degli immobili si & venuto a determi-
narsi prendendo in considerazione e quotazioni medie ( al metro quadrato) delle compraven-
dite immobiliari effettuate nella medesima zona territoriale e nel lasso di tempo pil recente
ed Inoltre appartenenti aila medesima. destinazione di appartenenza,
A tall valori derivanti dal mercato dell'immokile, sono stati applicati dej moltiplicatori che
hanna avuto lo scopo di ¥ carreggere" Hl valore medio in funzione delle caratteristiche peculia-
ti che riguardano 'immoblle oggetto di esecuzicne immaobitiare { caratteristiche intrinseche ed
estrin-seche }, noncha le proprie condizioni riguardant! lo stato di conservazione, ['etd e ja ti-
pologia delf'immohile. _ ‘
S sono altresi presi in considerazion i dati forniti dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare

- helia Provincia di Rieti emessi dall’Agenzia del Territario e riguardanti 'anno 2018 Semestre 1.

8.2 Fonti di infermazione:
Catasto di Riet];

Conservatoria dei Registsi iImmobiliari di Rieti;

s
Uffici del registro di Rieti: 5
. .

Ufficio tecnico del Comune dj Fara in Sabina. g
. . | &

8.3 Valutazione corpi: g
. g

A. Abltazione di tipo civile [A2] g
Stima sintetica comparativa parametrica {semplifi §
™

b

Locale Deposital { Pi- €1.000,00 ° € 23.200,00 £
aho Seminterrato ) &
Locale Deposito2 { Pi- £ 1.080,00 € 14,000,090 3
ano Seminterrato : g
Ambiente W.c.{ Piano 2,08 . £1.000,00 £ 2.080,00 =
Seminterrato a
Lacale Tecnico { Piano 2,68 € 1,000,00 . £ 2.680,00 g
Seminterrato ) . g
Amblente Cucina { pi- 20,80 € 1.000,00 €20.800,00 %
ano Terra ) s é:
Ambiente Soggiorno- ' 18,60 . €1.000,60 £ 18.600,00 g
Pranzo { Plano Terra ) , . &
Ambiente W.¢,1 ( Pia- 1,40 € 1.000,00 €1.400,00 g
no Terra) . )
Amblente Balcone { 0,83 €1,000,00 €830,00 2
Piano Terra ) ' <
Ambiente Portice { Pi- : 2,58 € 1.000,00 € 2.550,00 §
ano Terra } : &
Ambiente Cameral ( 20,50 € 1.000,00 € 20,500,00 g
Plano Primo ) ’ §
Ambiente Camera2 { 16,90 € 1.000,00 € 16.900,00 &
Pag. 15 b
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Rapporto di stima Esecuzione immobiltare - n. 225 / 2016

Piano Primo }
Amblente Bagnod { Pi- 7,50 €1.000,00 € 7.500,00
ano Primo }
Ambiente W.c.2 { Pla. 1,40 € 1.000,00 €1.400,00
o Prime )
Ambiente Terrazzo { 2,35 € 1.000,00 € 2,350,060
Pigne Primo } _
Ambiente Camera3 { 22,80 € 1.000,00 £ 22.800,00
Plana Secondo ) :
Ambiente Cameras { 17,60 €1.000,00 €17,600,00
Piano Secondo )
Ambiente Bagno2 { Pi- 8,10 € 1.000,00 © €8.100,00
~ ano Secondo ) : o

Ambiente- Ripostigiio ( 180 € 1.000,00 - €1.800,00 -
Plano Secondo ) ' o :

‘Corte Estetna { Planc 48,00 €1.000,00 € 48.000,00
Secondo ) ‘ :
Ambiente Magazzino { 7.00 . € 1.000,00 €7.600,00

Struttura - prefabbrica-
tainlegno}

Stima sintetica comparativa parametrica del corpa C £ 240.130,00
Valore corpo € 240,130.00
Valore complessivo intero € 240.130,00
-Valore complessivo diritto e guota o €240.130,00

Riepilago:

e I& ponidera
Abitazione di tipo 240,13 €240,130,00
civile [A2)

€240.130,00

8.4 Adeguamenti & correzioni della stima: :
Riduzione del valore del 20%, per assenza di garanzia per vizi come da €48.026,00
disp. del G.E. e per le risultanze di quanto disposto dalf'Ufficio Tecnico '
del Comune di Fara in Sabina per ia regolarizzazione della D.I.A.,

Spese tecniche di regolarizzazione catastale: € 3.000,00

Costi di cancellazione oneri e formalita: . ' €3,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto;

Valore immabile al netto delle decurtazioni nelio stato di fatto'in cui si €189,104,00
trova: .

Lotto: 2 - Fabbricato rurale sito lungo la Via Colle delia Noce s.n.C. + Terreno Agricolt

ta documentazione ex art, 557 ¢.p.c. risulta completa? i
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anterjore al pignoramente risulta completa? S

1, IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Pag, 16
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Rapporto dl stima Esecuzlone Immobiliara - n, 225 /2015
Identificativo corpo: A.

Fabbricato rurale sito lungo Ia Via Colle della Noce s.n.c, + Terreno Agricoli

Quota e tipologia del diritio
N Fiena propriet3

Quota di 1/1 ad il
Cod. Fiscale: \GToE

Eventuali comproprietart:

Nessuno

identificato al catasto Terreni:
Intestazine:

LI e A PR Rt AP ettt e S Per la quota di proprieta part a 1/1, se-
zione censuaria Fara in Sabina, Foglio n.34, Particella .45, subalternio n. 1;

Note:

Coe riportato sulla Visura Catastale il fabbricato rurale presenta il Diritto alla corte deila

Particells contraddistinta al Foglio n.34, Particella n.Jla4;

Identificato al catasto Terreni:
Intestazione:

RN R o1 12 quota d ‘proprietd pari a 1/1 , se-
zlone censuaria Fara in Sabina, Foglio n. 34, Particells n, 45, Subalterno n. 2 '

Note: ‘
Come riportate sulla Visura Catastale il fabbricato rurale presenta il Diritto alla corte della
Particella contraddistinta af Foglio n.34, Particella n.144

Identificato al catasto Terreni:
Intestazione: _

acE RIS R ' : ¥ per la quota di proprietd pari a 1/1, se-
zione censuaria Fara in Sabina, Foglio n., 34, Particelta n. 46, qualit) Uliveto-Vigneto { my 6.229
) + Pascolo Arborato | mq L.151), classe 2 e 1, superficie catastale 6.229+1.151, reddito domi-
nicale: € 35,39 + € 1,49, reddito agrario: € 20.91 + €0.89;

ldentificato al cataste Terreni:
laentinicato al catasto Terreni:
intestarzione:

- S T =l per la quota di proprieta pari a 1/1 , se-
zione censuaria Fara in Sabina, Foglio n. 34, Particella n.87, qualita Seminativo-Arborato, clas-
se 2, superficie catastale 6.200,00, reddito dominicale: € 23.62, reddito agrario: € 25,62;

identiﬂcato al catasto Teorreni:
Intestazicne: o

e T 8+ |2 quota di proprieta pari a 1/1, se-
zicne censuaria Fara in Sabina, Foglio n, 36, Particella n. 38, qualits Seminativo-Arhorato, clas-
se 2, superficie catastale 1,930, reddito dominicale; € 10.47, reddito agrario; £ 7.97

Conformitd catastale:

Sono state riscontrate le seguent; lrregolarita:

Dalla consultazione delle visure catastali effettyata presso PAgenzia delle Entrate di Rieti risulta
che Il fabbricato rurale contraddistinto al Foglio n, 34, Particella_n.45, Subaiterni nn.i e 2,
non risulta essere stato accatastato e risulta ancora censita al Catasto terreni.

Tale fabbricato deve essere accatastato al Catasto Fabhricati
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‘ Rapporto dif stima Esecuzione tmmobiliare - n, 225 7 2016
Regolarizzabili mediante: Procedura Pregeo e Docfa _
Per il passaggia dzl Catasto Terreni al Catasto fabbricati: € 2.500,00
Oneri Totali: € 2.500,00

Per guanto sopra NON si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE £ ZONA):

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: agricoia a traffico locale con parcheggi scarsi,

Servizi prasenti nella zona: La zona & prowvista dj servizi di urbanizzazione primaria,
Servizi offerti dalla zona: Non specificato . '
Caratteristiche zone limitrofe: Non specificato

Importanti centr] limitrofi: Non specificato

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato .

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:

¥ -
Inriferimento al fabbricato rurale censito al Foglio n.34, Particella .45, Subalterni nn.1 e 2:
Libero, : B

In riferimento ai terreni censiti al Fogiio n. 34, Particelié'ﬁn. 46 ed 87 ed af Foglio n. 38, Particel- ‘
la n.38: : E g

Note: :
Nel corso delle operazion peritali la Debitrice Esecutatajfaceva pervenire allo scrivente Stimatore

copia del contratto di conduzione di fondi riistici stinulato in data 11.08.2017 tra la
D — N
oncedeva in affitto | fondi rustici censiti al Catasta terreni ai Foglic n, 34, Particelle nn4s, 87

ed al Foglio n.36, Particella p.38,

Tale Contratto, all'Art.2 riporta testualmente che ” Le Parti convengono che la stipula e relativa
durata de! contratto vero o praprio si definira a breve termine, non appena il conduttora sara in
grado di fornire Ia ragiena sociale oppure decida di redigere contratto a nome proprio, e sl ingl-
trera regolare scrittura da registrarsi presso I'Ag, delle Eritrate, e tutte le spese saranno a carico
del conduttore e/o ragiona sociale”, :

:

g

3

:

E

3

o

3

&
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<
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«

-8

Tale contratto di certo non risulta o onibile alla procedura esecutiva, a
T R Nl onponibile alla procedura esecutiva, _ g
4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI; ' ' S
2

W

g

[

e

&

o

9

<<

&

g

g

g

a

E

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente;
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievofi:

Nessuna.

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e prow. d'ussegnazione casa canfugale:

Nessuna,
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Rapporto di stima Esecuzione Imimobiliare - n, 225 / 2016
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:

Nessuna.
4.1.4 Alire limitazioni d'uso:

Nessuna,

4.2 Vincoli ed gner! gluridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2,1 Iscrizioni: ‘ S

Nessuna.

4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore deila 9 , _ { per la quota di’
proprieta pari a 1/1 | gy S r per la quota di proprieta parla 1/1),
Perivante da Atto Esecutivo o Cautelare, a rogito del Tribunale di Rieti In data
‘07/12/20156 al Rep. n. 1194, trascritto a Rieti in data 02/02/2017 al Reg.Gen. n. 871,
Reg, Part, n,735, ' ’

4.2.3 Altre trascrizioni:

Nessuna,

4.2.4 Aggiornamento delfq documentazione fpocatastale in atti:

Nessuna,
4.3 Misure Penali

Ed
Non accertato

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinatie annue di gestione delf‘imrobite: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della petizia:
Miliesimi di proprieta: Non specificato , o
Accessibilita dell'immobile ai soggett! diversamente ahili: NO
Particolarl vincali efo dotazioni condomintalj: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Statc ex D.Lgs. 42/2004: Non specificate
Avvertenze ulteriori; Non specificato
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6. ATTUALI E PRECEDENT} PROPRIETAR!:

1N RIFERIMENTO A BEN CENSITI AL FOGLIO N 34, PARTICELLE NN. 45 {Subb.n,1e2 ), 46 ¢ 87

Proprietario fino alla data del 06,11.1965:

Proprietari dalia data del 06.11.1965 alia data del 18.07.1576:

gito dell’ Ufficio dei Registro di

In forza di denuncia di successiona x
, In data 17/12/1968, al Registro

Poggio Mirteto, Denuncia, ., 1992 Vol. 316; trascritta a Rie
Particolare n.347s.

Praprietar] daj 18.07.1976 al 15.09.1985:

In conselidazione della piena

S <! Dirvitto di usufrutto,

Proprietari dal 15.09,1985 al 02.02.1989;

uccessione deliaf§ MRy deceduta in data
15.09.1985, a rogito dell’ Ufficio del Registro di Rieti al Rep, n, 13, Vol. n. 899 e Den. p, 11, Vol,
. B04; trascritte a Rietl, in data 08/04/1992, a} Reglistro Particolare n. 2534 ed In data
25/05/1993, a} Registra Particolare n, 3054,

Proprietar] dal 02,02,1989 al 26.01.1991;

In forza deila Denunci e delle ' o
arogito dell’Utficio del Registro di Roma al Rep. n. 50/13067.

Nota:
Non risulta essere stata trascritta la Denuncia di Successione;
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Proprietario dal 26.01.1991 al 06.04.2001..

In forza del’Atto di divisione a rogito def Notaio Roberto ARMATI con sede in Fara in Sabina, In
data 26,01.199] a Rep. n, 8821, trascritto g Rieti in data 22/02/1991, 3| Registro Particolare
n.1502, .

Proprietario attuale { perla quota di Proprieta paria 1/1 k

SRR doccduto in dats
06.04.2001, a rogito dell’ Ufficio dat Registro di Rieti in data 13.058.2001 Rep. n, 48/1390, trascrit-
ta a Rieti In data 23/08/2002, al Reg.Gen. n. 6445, Reg.Part, n.2932.

IN RIFERIMENTO AL BEN| CENSITO AL F_OGLTC N. 36, PARTICELLA N.38.

Proprietario fino alia data del 06.04.2001;

Nta: ) :
In riferimento a tale immobiie non risultano essere staif fndividuati atti di provenienza a favore
doliin : '

In forza della Denuncia di Successione el gpmms DR R | ccduto in data
06,04.2001, a rogite deil’ Ufficia del Registra di Rieti in data 13.09,2001 Rep. n. 4871390, trascrit-
ta a Rieti in data 23/08/2002, al Reg.Gen. n. 6445, Reg.Part, n.4932.

Nota:

In merito alle Trascrizioni defle Accettazioni delle eredita riferite alfe Denunce dj Successione in
precedenza richlamate, si fa presente che fe stesse sono state regolarizzate tramite:
- Trascrizione n. 6074/4925 del 01.08.2019 { accettazione tacita d’ereditd nascente da At-
to In Natar ARMAT! Roberto del 26.01,1991, Re :

A favore dj

- Trascrizione n, 6075/4926

to in Notar ARMATI Rober

A favore

- Trascrizione n. 6076/4927 del 01.08,2019 ( accettazione tacita d’eredita nascente da At-

ta in Notar ARMAT! Roberto del 26.01.1991, Rep. n. 8821 )

A favare

- Trascriziane n, §077/4928 del 01,08.2019 { accettazione tacita d’eredit nascente da At-
toi SINISCALCHI Pierpaclo del 15.02.2008, Rep, n.70252 |

A favore d

del 01.08.2019 [ accettazione tacita d'ereditd nascente da At- -
to del 25,01.1931, Re

f

7. PRATICHE EDILIZJE:
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7.1 Conformitd editizia;

Sono state riscontrate le seguent! irregolarita:

7.2 Conformitd urbanistica:

Strumento urbanistico Approvato: Piano Regolatore Generale

In forza delia delibera; _ Deliberazione della G.R, del Lazio n. 10948 del
27.12.1996, pubblicata sul B,U,R.L, n. 12 del
30.04.1997,5.0. n. 4. )

Zona omogenea; E - Agricola - Sottozona E1

Norime tecniche di attuazicne: S - Sottozona E1 La sottozona E1 riguarda gii ambiti
' pianeggiant], precoliinari, e colilnari comunque
finalizzati al mantenimento della vocazione e del
carattere agricolo, dove & necessario favotire
Fuso coordinato e sostenibile dells risorse natu-
ralistiche ed antropiche in essi presenti. La nuova
¢ edificazione & consentita soltanto se necessatia
alla conduzione del fondo e all’esercizio delle at-
tivitd agricole e di quelle ad esse connesse, su
un’unita aziendale minima di 3 ettarl, che rappre-
senta per la sottozona E1 il lotte minimo
d'intervento finalizzato alla praduzione agricola,
Le nuove costruzioni adibite 3 scopo abitativo,
salvo quanto diversamenta ¢ pil restrittivamente
indicatc dai dal piani territoriall o dalla pianifica-
zione di settore, non possono comunegue, supera-
re Pindice di fabbricablliti di 6,02 me/mgq, fino ad
una volumetria massima di 800 mc per ciascun
lotto Inteso come superiicie continua apparte-
. nente alla stessa intera proprieta dell’azienda
* . agricola. Sono inoltre applicabili | seguenti para-
metri: - altezza massima {H) = 7,00 mt,; - distacco
dai confini (DC} = 10,00 mt; - distacco fabbricati
{DF) = 10,00 mt; - distacco dal filo stradale (DS} =
nel rispetto delle disposizioni de} D.M. n, 1404/68
e del Codice della Strada e comungue maggiore
ci 10,00 mt. Gii annessi agricoli possono essere
realizzati fino ad un massimo di 20 mq per ogni
5.000 mq di terreno ed un‘altezza massima di
3,20 mi calcolata afla gronda. Tali manufatti de-
vono essere realizzati con copertura a tetto e se-

Pag. 22
Ver. 3.0
Edicom Finance srt

b=
a
2
2
3
©
3
3
“©
[
[}
o
&
g
CE
=
g
o
3
a
3
(]
oy
=
2]
©
=
<
&
Lol
<
w
.
&
=3
&
<
%
Q
]
E
w
o
]
F
2
i
—f
g
=
q
z
3]
5]
=
&
12
a8
g
&
b




Ist. n. 3 dep. 17/12/2019

Rapporto di stima Esecuzione Imimobiliare - n, 225 / 2016

parati dagli edifici residenziali rurali, Per tutti gli
intervent] di ampliamento ¢ di nuova edificazio-
ne, & sempre richiesto il rispetto del D.M. n,
1404/68 e del Codice defla Strada, nonché di una
distanza minima daf confinj di zana efo di pro-
prieta di mt. 10, Le serre agricole potranno essere
realizzate su lottl inferiori alia superficie minima
stabilita in ottemperanza alia nermativa specifi-
ca, purché non comporting Ia realizzazione di
manufatti (struttura in muratura o cemento) per i
quali valgono le precedenti disposizioni. Sia per
gli ampliamenti che per Ia nuova edificazione i
fabbricati adibit! a scopo abitativo ed agricolo, &
tichiesta la messa in-atto di sistemi di smaltimen-
to dei liquami e Vinstallazione di implanti dide-
purazione in conformita alle leggi vigenti in mate-
ria e alle prescrizioni che saranno Impartite delle
L : autoritd sanitarle competanti,

TR Deseriziones R

soe o Fabbricato rurale e terrent agricoli dicvial puntod <o h i ;

I bene immobite oggetto di procedura esecutiva risulta essere un piccolo manufatto rurale articolato su
due livelli insistente sulla Particelia 1144 nef confronti della quale I'immoblHe gode del diri
Entramb} i livelli presentano un accesso autonomo dalla corte esterna e, realizzato attraverso una struttura
in muratura, sono rispettivamente costituiti da un unico ambiente al Plano Terra di consistenza superficiale
pari a metrf quadrati 26.60 mentre al Piano Primo esso risuita costituito da numero tre locali di consistenza
superficiale rispettivamente pari a metri quadrati 11.20, mq 5.00 e mq 9.00. )
Fanno parte del Lotto anche i terreni censiti al Foglic n.34, Particella n.46 di consistenza superficiale pari a
complessivli mq 7.380,00, al Foglio n, 34, Particella n. 87 di consistenza superficiale pari a metri quadrati
6.200,00 e Ia Particella censita al Foglio n. 36 con il numero 38 di consistenza superficiale pari a metii
quadrati 1.930,00, .

1.Quota e tipologia del dis
Quota di 1/1 ad 28
Cod. Fiscale: SRR
Eventuali compraprietari:
Nessuno '

Superficie complessiva di cirea mq 15.564,80
I terreni risultano di forma regolare ed orografia variahiie

State di manutenzione generale: sufficiente
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Piano Yerra Fabbrica- sup reale netta 26,60 1,00 26,60
ta Rurale ( Foglio
n.34, Part, n. 45, Sub.
n.1)

Piana Primo Fabbrica- sup reale netta 25,20 1,00 25,20
to Rurale { Foglio
n.34, Part, n. 45, Suh.

m2) ) :
Terreno censito al Fo- |- sup reale netta 7.380,00 1,00 7.380,00
glio n.34, Part, n, 46

Terreno censita al Fo- sup realanetta 6.200,00 1,00 6.200,00
glio n.34, Part. n, 87 -

Terreno censito af Fo- ~ 3Up reale netta 1.930,00 1,00 1.830,00

glie n.36, Part, n.38

15.561,80 15.561,80|

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:!
8.1 Criterio di stima: I : .

Per l'effettuazione della stima dei locall oggetto di esecuzione immobiiiare, si & proceduto tra-

. mite il metodo della “stima comparativa®. il valore degli immobili si & venutc a determinarsi
prendendo in considerazione le quotazioni medie { al metro quadrato) delle compravendite

- immob#liari effettuate nella medesima zong territoriale e net lasso di tempo pit recente ed inol-
tre appartenenti alla medesima destinazione di appartenenza, ‘
A tali valori derivanti dal mercato dell'immobile, sono stati applicati dei moltiplicatori che hanno
avuto lo scopa di " correggere” il valore medic in funzione delle caratteristiche peculiari che ri-
guardano {'immobile oggetio di esecuzione fmmobiliare ( caratteristiche intrinseche ed estrin-
seche }, nonché le proprie condizioni riguardanti lo stato di conservazione, l'etd e |a tipologia :
dellimmaobile. -
Si sono altresi presi in considerazioni i dati forniti dall'Osservatorio def Mercato Immobifiare hel-
la Provincia di Rieti emessi daii'Agenzia del Territorio e riguardanti 'anno 2018 Semestre 1.
in riferimento al terreni sono stati altres) prese in considerazione le valutazioni medie pubbiica-
te dall'Agenzia del Térritorio in riferimento alla Reglone Agraria n.6 ricomprendente i terreni
stessi, ' Co

8.2 Fonti di Informazione:
Catasto di Rieti;

Conservatoria dei Registri immobiliari di Rieti;

Uffici del Registro di Rieti:
Ufficic Tecnico del Comune di Fara in Sabina.

8.3 Valutazione corpi:
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A. agricolo
Sti i

iva parametrica (semplificata) € 45.085,00

tica ¢ mpar.
destiiazigne e Unit
ang Terra Fabbricato 26,60 € 350,00 €9.310,60
Rurale { Faglio n.34,

Part. n. 45, Sub. n.1)

Piano Primo Fabbrica- 25,20 € 380,00 € 8.820,00
te Rurale { Foglic n.31,

Part, n. 45, Sub. n.2 )

Terrenc censito al Fo- 7.380,00 €2,00 € 14.760,00

glia n.34, Part, n. 46

Terrento censito al Fo- 6.200,00 €1,50 € 9.300,00
"gllo n.34, Part. n, 87 ' -

Terreno censito al Fo- 1.930,00 €1,50 €2.895,00

glio n.25, Part, n,38

Stima sintetica tomparativa parametrica def corpo € 45,085,600
Valore corpo . €45.085,00
Valare complessivo Interg € 45.085,00
Valore complessive diritto e quota ) € 45.085,00

Riepilogo:

Fabbrleato rurale 15.561.80 €45.085,00 |
+ Terreni agricoli . .

€45.085,00

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valare del 10%, per assenza di garanzia per vizi come da € 4,508,50
disp. del G.E. - _ .

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: _ £€2.500,00
Costi di canceliazione oneri e formalita: _ €0,060

" 8.5 Prezzo base d'asta del lotto: - :
Valore immobile al netto delle decurtazioni nedio stato di fatto in cui si € 38.076,50
trova:

Lotto: 3 - Fabbricato site in Via XXV Aprile n.11

La documentazione ex art. 567 €.p.¢, risufta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DE! BENS IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A,

Abitazione di tipo popolare [A4] site in Fara In Sabina {R1), alla frazione Canneto, Via XXV Aprile
nai

Quota e tipologla del diritto
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Rapporto di stima Esecuzjone Immeobiliare - n, 225 / 2016
uota di 1/1

Eventuali comnroprieag
Nessuno

tdentificato al catasto Fabbricati:

Intestazione:

e R i Mier la quota di proprieta pari a 1/1, Foglio
m. 35, Particella n.450, indirizzo Via XXv Aprile, piano T-1, Comune di Fara in Sabina, categoria
A/4, classe 2, consistenza 4, superficie m.q. 74, rendita € 144,61

Nota: :

Nella intestazione catastale risulta anche P T L L
PRI o Jf Usufrutto,

Conformita catastale:
Sono state riscontrate le seguenti irregolarity:
Rispetto agli elaborati planimetrici di accatastamento presentati in data 27.02,1981 |e difformi-
ta riscontrate si sastanziano in: ’
- Piano Terra: Diversa ripartizione degli ambienti con cambio dj destinazione d'usq;
- Plano Primo: Diversa distribuzione intarna degli ambienti abltativi,
Regolarizzabili mediante: Procedura Docfa e Pregeo
Per 1a regolarizzazione delte difformita sopra elencate; € 2.500,00
Oneri Totali: € 2.500,00

Per quanto sopra NON si dichiara Ia conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):

Caratteristiche zona: periferica.normale

Area urbanistica: agricola a traffico locale con pa rcheggi searsi.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: Non specificate -

Importanti centri limitrofi: Non specificato

Attraziont paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principall collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DI POSSESS0;

Libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: , |
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resterannc a carico dell'acquirente;
4.1.1 Domande giudiziali o altre trascrizion pregiudizievoli:

Nessuna.
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, 225 7 2016
4.1.2 Convenzioni matrimoniali e prow. d'assegnazione caso coniugale:
Nessuna,
4.1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.
4.1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessuna,

4.2 Vincoli ed oner! giuridict cancellati a cura e spese della procedura;
4.2.1 Iscrizioni:

Nessuna,

4.2.2 Pignoramenti:

ber la quota di
Proprietd parl a 1/1 | g FREREN: quota di proprietd paria 1/1},
Derivante da Atto Esecutivo o Cautefare, a rogito de! Tribunale di Rieti in data
07/1242015 al Rep. n. 1194, trascritto a Rieti in data 02/02/2017 af Reg.Gen, n. 971,
Reg. Part. n.735. '

- Pighoramento 2 favore della

4.2.3 Aftre trascrizioni:

Nessuna,

4.2.4 Aggiornamento della documentezione ipocatastale in atti

Nessuna,
4.3 Misure Penali

Non accertata.

- ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'Immobile: non accertata
Spese condominlali scadute ed insolute afla data delfa perizia:
Millesimi di proprieta: Non specificato
Accessibilitd dell'immobile ai soggett] diversamente abili: NG
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiall: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
indica dl prestazione energetica: Non specificato
Note Indice di prestazione energetica: Non specHicato
Vineoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Pagp. 27

Ver, 3.0
Edicam Finanee sr|

3
&
£
5
i
§
3
8
g
8
g
g
i
3
S
&
or
3
o
z
N
o
(]
o
L
i1}
g
A
[~
2
£
[T}
Q
&
z
7]
2
3
5
&
=
Q
s
&
o
a
2
[
E
b




Ist. n. 3 dep. 17/12/2019

Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n, 225 /2015
Avvertenze ulteriori: Non specificato

6. ATTUALI E PRECEDENT] PROPRIETARI:

Proprieai precedente fino alla data de} 15.05.1985:

In forza dell'Atto di Compravendita a rogito del Notaig Pietro CICCONETTI con sede In Borbona {
Rt) in data 24.07.1965 al Rep. n. 154/86, trascritto a Rieti in data 23.08.1965 al Registra Partico-
lare n, 2117,

Proprietari precedent| dalla data del 15,05,1985 alla data cfef 15.09,1985:

In forza delAtto di Bonazione a roglte del Notaio Pietro CICCONETT! con sede In Roma in data
- 15.05.1985 al Rep. n. 8136/239q, trascritto a Rieti in data 28.05.1985 al Registro Particolare n.
2622, ‘

Proprietario attuale:

In forza della Denuncia di Successione delia (SRR L e

7. PRATICHE EDILIZiE;

Numero pratica:
Permesso di Costruire n. 137/1971

Intestazione: (TR

Tipo pratica: Permesso a costruire .

Per lavori di Completamento e sopraelevazione fabbricato di abitazione,
Oggetto: intervento di Ampliamento

Presentazione in data 15/09/1871

Rilasciato in data 11/11/1971.

2.1 Conformité edilizia:
Abitazione di tipo popolare [A4]
Sono state riscontrate le segtienti irregolarita:
Rispetto agli elaborat! di progetto allegati al Permesso di Costruzione n.137 def 11.11.1971 le difformity

riscontrate sui luoghi oggetto di stima si sostanziano in:

- Plang Terra: Cambio di destinazione di uso dei Jocali in origine assentiti a Magazzine e Officina
i Ambienti destinati alla civile abitazigne per una consistenza superficiale pati a circa mq

BONCOMPAGNI ALESSANDRD Emesss Da: ARUBAPES 8.P.A. NG CA 3 Serlal#: 24bba1 289388c1204430804bleBo g

- Piang Primo: Diversa distribuzione interna degli Ambienti destinati alla civlle abitazione,
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 225 / 2016
Regolarizzabili mediante:
Progettazione a sanatoria
Per le difformita in precedenza richiamate, semprecha I'Ufficio Tecnico del Comumne di Fara in
Sabina consenta la sanabilitd riferita all'avvenuto cambio di destinazione del Plano Terra del
fabbricato, si stima un importo pari a € 6,000,00.
Oneri Totali; € 6.008,60 -

7.2 Conformitd urbanistica;

Abitazione di tipo popolare [A4]
Strumento urbanistico Approvato: Piano Regolatore Generale

In forza della delibera: . Deliberazione della G.R. del Lazio n. 10948 del
27121996, pubblicata sul B.U.R.L. n. 12 del
30.04.1997, 5.0.n. 4.

Zona omogenea: . B - Completamento - Sottozona B2

Norme tecnhiche di attuazione: Art.24: Sottozona B2, riguardante le zone di com-

. pletamento gia praviste dal P.d.F, ¢cen | minori in-
dici di fabbricabilitd, Sono ammessi interventi di-
retti. Le nuove edificazioni sulle aree libere inter-
ne devono escludere fe aree gid utilizzate per Ia
cubatura assentita, Le sottozone “B2” devona ri-
spettare | seguenti parametrl: - indice di fabbri-
cabifitd fondiaria {if} = 1,50 mc/mg; - rapporto di
cepertura (Q) = 40%; - altezza massima (H) = 7,50
mt.; - numero dei piani {Np) = 2 piani fuori terra
pid seminterrato - distacco dai confini {DC) = 5,00
mt; - distacco fabbricati {DF} = 10,00 mt; - distac-
co dal filo stradale {DS) = di norma 5,00 mt, ovve-
ro “Allineamento” nel caso di allineamenti conso-
lidati fungo le strade pubhliche,

il fabbricato oggetto della procedura esecutiva, costituite da numero due Piani + lastrico solare, risufta
ubicato nella frazione di Canneto alla Via XXV Aptile n,11. . : '
in particolare il Piano Terra risulta composto da un Ambiente Soggiorno/Pranzo di consistenza superficiale
pari a metri quadrati 44.50, da un Ambiente Bagno { mq 3.70 }, da un Ambiente Cucina { mq 4.50 e daun
Ambiente Magazzino ( mg 12.30).

Per mezzo di una scala interna e di una scala esterna si accede 2l Piana Primo composto da un Ambiente
Cameral ( mqg 8.45 ), da un Ambiente Camera2 { mg 13.40 ), da un Amblente Cucina (mg 8.30), da un
Ambiente Corridoic { mq 6.50 ) e da un Ambjente Bagno di superficie parf a metri quadrati 6.70,
Attraverso la Camerali, inoltre, si accade all'Amblente Terrazza di consistenza superficiale parl a circa me-
tri quadrati 16.00 sulla quale insiste una scala metallica che serve il soprastante livello di copertura costi-
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Rapparto di stimg Esecuzione immoblitare - n. 225 /2016
tuito da un fastrico solare di consistenza superficiale pari a metri quadrati 50.60,

1. Quota e tipologia del diritto
Quota di 1/1 EBlena propriets
Cod., Fiscale
Eventuali comproprietarr:
Nessuno

Suparficie complessiva di circa mq 238,35

E* posto al piano; Terra e Primo

L'edificio & stato costruito nel: ante 1957

L'edificio & stato ristrutturata nel: 1971

L'unita immobiliare & identificats con if numero 11 di Via Xy Aprile e presenta una altezza utile interna di

cirecam. 3.00 ‘
L'intero fabbricato & composto da n. 2 piani complessivi di cui fuori terra n. 2 e di cui interrati n.0
Stato di manutenzione generale; scarso

Caratteristiche descrittive:

Caratteristiche strutturali:
Copertura tipologia: a falde materiale: C.a, + legno condizioni: huene

Solai tipologia: sofaio misto in cd.flaterizio in Qpera con nervature pa-
rallele condizioni: buone ‘ '

Strutture verticali materiale: muratura condizioni: buone

Componenti edllizie e costruttive:

Infissi esterni tipoiogia: doppia anta a battente materiale: legno condizioni: sufficienti
Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno tamburato condizioni: sufficienti
impianti: A
Elettrico ' tipclogia: settotraccia tensione: 220V condizioni: suffi-
cienti
Idrico tipoiogia; sottotraccia alimentazione: diretta da rete

comunale condizioni: buone
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Amblente Sogglorna- 5up reale netia 44,50 1,00 44,50
Pranzo { Piano Terra )

Ambiante Bagno ( sup reale netta 3,70 1,00 3,70
Piano Terra )

Ambiente Cucina ( sup reale netta 4,60 1,00 4,60
Piano Terra)

Amblente Magazzino sup reale netta 12,30 1,00 12,30
{ Piano Terra }

Ambiente Cameral { sUp reale netta 8,45 1,00 8,45
Plano Primo )

Amblente Camera2 { sup reale netta 13,40 1,00 13,40
Piano Prime )

Ambiente Cucina { - sup reale nettz 8.30 1,00 8,30
Piane Primo )

Ambiente Corridolo { $Up reale netta 6,50 1,00 6,50
Plano Primo ) -

Amblente Terrazza | sup reale netta 16,00] . 0,25 4,00
Plano Prima ) :

Ambiente Lastrico sup reale netta 50,80 0,30 15,18
Solare { Piano Coper-

tura }

Corte Esterna di per- Sup reale netta 70,00 0,10 7,00
tinenza { Piano Tarra

]
L 238,35 127,93

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima;

Per T'effettuazione della stima dej loca

mite il metodo delig "
prendendo in considera-zione le quotazion
immobiltari effettuate nella medesima zona
tre appartenentl alla medesima destinazion
A tali valori derivanti dal mercata dellt
-avute lo scopo ¢ ¥ correggere” il valo
guardano I'immobile oggetto di esec
seche ), nonche Je proprie condizion

dell'immaobile,

Si sono altres! presi in considerazioni i dati forniti dalj
12 Provincia di Riet| emessi dali'Agenzia del Territorio

8.2 Fonti di Informaziane:

Catasto di Rieti;

stima comparatt

It oggetto di esecuzione
il valore degli immohili si-& venuto a determinarsi
i medie { al metro quadrato) defle compravendite
territoriale e nel lasso d tempo pilt recente ed inol-
e di appartenenza, ) ‘

immobile, sono statj applicati dei moltiplicatori che hanno
re medio in funzione delle caratteristiche pecuy
uzione immobiliare { caratteristiche intrinseche
i riguardanti Io stato di conservazione, [

iva".

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Rieti;

Uffici del Registro di Rieti;

Ufficio tecnico deil Com une di Fara in Sabina.

8.3 Valutaziona corpi:

immobiliare, si & proceduto tra-

iari che ri-
ed estrin-
eta e la tipologia

‘Osservatorio del Mercato Immobiliare nel-
e riguardanti 'anno 2018 Semestre 1,
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Rapporto di stima Esecuzione Inmobiliara - n. 225 F201s
A. Abitazione di tipo popolare [A4)
ima sintetica comparativa harametrica {se

Amhieﬁte Soggiorno- € 85“;0, (€4}

Pranzo ( Piano Terra )

Ambiente Bagno { P © 3,70 € 850,00 €3.145,00
ano Terra ) o
Ambiente Cucina { pi- 4,60 €850,00 €3,919,00
ano Terra )
Ambiente Magazzino { 12,30 €850,00 €10.455,00
Piano Terra ) :
Amblente Cameral | 8,45  €850,00 €7.182,50
Piano Primo )
Ambiente Camera2 ( T 13,40 € 850,00 €11,350,00
Planc Primo}
Ambiente Cucina { Pi. . 830 . €850,00 €7.055,00
&ho Primo ) .
Ambiente Corridoto { 6,50 € 850,00 £5.525,00
Piano Primo } :
Amblente Terrazza { o400 £ 850,00 €3.400,00
Pfano Primo } '
Amblente Lastrico $o- 15,18 £€850,00 €12.903,00
lare { Piano Copertura
|
Corte Esterna di perti- 7,00 € 850,00 €5.950,00
nenza{ Plano Terra ) :
]
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 108.740,50 %
valore corpo ‘ € 108.740,50 2
Vaiore complessive interg ) € 108.740,50 §
Valore complessivo diritto e quota €198.740,50 &
: - or
. ]
_Riepilogo; g
5
Abitazione di tino 127,93 € 108.740,50 € 108.740,50 #
popolare [A4] } ‘J §
L]
3
. g
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima: : <
Riduzione del valore det 15%, dovuta allimmediatezza della vendita €16.311,08 3
giudiziarla e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E., ‘ _ E
Spese techiche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: ‘ €28.500,00 g-:
44
=4
8.5 Prezzo hase d'asta del lotto: 8
Valore immobile al netto delje decurtazioni nello stato dj fatto in cui sf €83,929,43 g
trova: g
Z
g
F
g
&
8
8
Data generazione: &
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L'Esperto allg stitma
Ing. Alessandrg Boncompagni
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